A A
SVIT SVIT

SCHWEIZ STWE SCHWEIZ

Anpassung der Akontozahlungen
fur Nebenkosten aufgrund
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Ausgangslage

Angesichts markant steigender Energiepreise
(Strom, Heizdl, Erdgas) an den internationalen
Markten ist davon auszugehen, dass die Neben-
kosten von Mietwohnungen, Eigentumswohnun-
gen und Gewerbeflachen in naher Zukunft eben-
falls steigen. Dies kann Mieter und Eigentiimer vor
eine finanzielle Belastung stellen. Deshalb ruft der
SVIT Schweiz seine Mitglieder auf, frithzeitig den
Kontakt zu Mietern und Eigentiimern zu suchen,
sofern sich eine Erhéhung der Nebenkosten bei
den betreffenden Liegenschaften abzeichnet.

In der Regel werden die Nebenkosten fur die Periode
Juli bis Juni des Folgejahrs bzw. fur die Periode Januar
bis Dezember nach effektiven Kosten abgerechnet und
mit monatlichen oder quartalsweisen Akontozahlungen
verrechnet. Weniger verbreitet sind Nebenkostenpau-
schalen oder in den Mietzins inkludierte Nebenkosten.

Rechtliche Situation im
Mietwesen

Die vorliegende Branchenempfehlung geht davon aus,
dass die rechtlichen Anforderungen an die Nebenkos-
tenabrechnung und die Akontozahlungen gemass aktu-
eller Rechtsprechung erflllt sind (namentlich die detail-
lierte Auffihrung der Nebenkosten im Mietvertrag, siehe
im Weiteren Art. 257a Abs. 2 OR i.V.m. Art. 4-8 VMWG
sowie SVIT-Mietrechtskommentar/Biber, N 24 ff. zu
Art. 257a OR).

Fir Nebenkostenpauschalen ist insbesondere Art. 4
Abs. 2 VMWG zu beachten, wonach bei der pauscha-
len Erhebung auf Durchschnittswerte dreier Jahre abzu-
stellen ist. Dies gilt insbesondere fur Anpassungen der
Pauschalen.

Die Erhdhung der Akontozahlungen bzw. die Erhdhung
der pauschalierten Nebenkosten gilt gemass Art. 269d
OR als einseitige Vertragsanderung durch den Vermie-
ter. Gemass Art. 269d Abs. 2 OR i.V.m. Art. 19 Abs. 1



https://www.fedlex.admin.ch/eli/cc/27/317_321_377/de#art_257_a
https://www.fedlex.admin.ch/eli/cc/1990/835_835_835/de#art_4

Bst. a Ziffer 1 VMWG ist fur die Vertragsanderung grund-
satzlich das amtliche Formular zu verwenden. Dem Mie-
ter steht der Rechtsweg fur die Anfechtung offen.

Ein Wechsel von Pauschalen zu einer Abrechnung nach
effektiven Nebenkosten mit Akontozahlungen ist mog-
lich. Dieser unterliegt ebenfalls den gesetzlichen Rege-
lungen Uber die einseitige Vertragsanderung durch den
Vermieter.

Rechtliche Situation von
StockwerkeigentUmer-
Gemeinschaften

Im Stockwerkeigentum werden die gemeinschaftlichen
Kosten und Lasten (u.a. Heizungs- und Warmwasser-
kosten, Allgemeinstrom usw.) i.d.R. nach Massgabe
der Wertquoten auf die einzelnen Eigentimer verteilt
(Art. 712h Abs. 1 ZGB). Jedoch kdnnen die Stockwer-
keigentlimer von der wertquotenproportionalen Auftei-
lung abweichen und fur alle Kosten und Lasten einen
anderen VerteilschlUssel einflihren (bspw. nach Flachen
oder Volumen der Stockwerkeinheiten) oder lediglich
fr bestimmte Kosten und Lasten einen abweichenden
VerteilschlUssel bestimmen (bspw. fUr Heiz- und Was-
serkosten nach effektivem Verbrauch durch Einbau in-
dividueller Zahler).

Damit die gemeinschaftlichen Kosten und Lasten ge-
genuber Dritten bezahlt werden kdénnen, braucht die
Stockwerkeigentimer-Gemeinschaft finanzielle Mittel.
Diese werden in erster Linie Uber die sog. Beitragsfor-
derungen gegentber den einzelnen StockwerkeigentU-
mern bereitgestellt. Um die Liquiditat zu gewahrleisten,
werden in der Praxis die Beitragsforderungen regel-
massig mittels Akontozahlungen eingefordert. Dabei
unterbreitet Ublicherweise die Verwaltung der Stock-
werkeigentimer-Gemeinschaft anhand der Zahlen der
Vorjahre ein Budget Uber die geplanten Einnahmen
und Auslagen als Vorschlag fur die Akontozahlungen
des kommenden Rechnungsjahrs. Die Festlegung der
Akontozahlungen kann aber auch géanzlich der Verwal-
tung delegiert werden.

Vorgehen zur Erhdhung der
Akontozahlungen im Mietwesen

Der SVIT Schweiz réat fur die Erhdhung der Akontozah-
lungen im aktuellen Fall aus verschiedenen Uberlegun-
gen von einer einseitigen Vertragsanderung mittels des
amtlichen Formulars (Beispiele: Kanton Bern., Kanton
ZUrich) ab. Einerseits verursachen das Ausflllen, die Un-
terschrift und der eingeschriebene Versand erheblichen
Aufwand. Anderseits kann die Anpassung nur auf ei-
nen Kudndigungstermin hin erfolgen, und eine gegen die
Vertragsanderung erhobene erfolgreiche oder teilweise
erfolgreiche Anfechtung kann eine Kundigungssperrfrist
auslosen.

Der Verband empfiehlt seinen Mitgliedern, auf Freiwillig-
keit der héheren Zahlung durch den Mieter zu setzen.
Den Mietern kann mit einem Schreiben samt Talon ein
Angebot unterbreiten werden, wonach sie ab einem be-
stimmten Datum eine frei wahlbare oder fix vorgeschla-
gene héhere monatliche Akontozahlung leisten kdnnen.
Dabei sollte darauf hingewiesen werden, dass auf die
Verwendung des amtlichen Formulars, das Ublicherwei-
se fur den Mietzins oder die Nebenkosten betreffende
Anpassungen zu verwenden ist, verzichtet wird, weil der
Mieter im Endeffekt nicht starker belastet wird. Der Mie-
ter erklart sich mit Unterzeichnung und Ricksendung
des entsprechenden Talons mit diesem Vorgehen ein-
verstanden. Das Datum richtet sich nach der Abrech-
nungsperiode, in der effektiv mit héheren Nebenkosten
zu rechnen ist. Der vorgeschlagene maximale Betrag
muss auf einer realistischen Einschatzung der kunftigen
Nebenkosten beruhen.

Will der Mieter nicht auf das Angebot eintreten, hat er
nichts zu unternehmen. Im andern Fall kann er den aus-
geflllten und durch alle Mietparteien unterzeichneten
Talon an den Vermieter zurticksenden. Der Rechtsweg
ist in diesem Fall ausgeschlossen, da es sich lediglich
um ein Angebot handelt.

Hinweis zum Zahlungsverzug

Erklart sich ein Mieter durch Rucksendung des Talons
mit einer Erhdhung der Akontozahlung einverstanden
und gerdt er spater in Zahlungsverzug, empfiehlt der
SVIT, nebst dem Mietzinsausstand nur die ausstehen-
den Akontozahlungen geméss Mietvertrag oder letzter


https://www.justice.be.ch/content/dam/zsg_justice/dokumente/de/zivilrecht/formular_zinserhoehung-miete-be.pdf
https://www.zh.ch/content/dam/zhweb/bilder-dokumente/organisation/direktion-der-justiz-und-des-innern/generalsekretariat/mietwesen/mietzinserhoehungsformular.pdf
https://www.zh.ch/content/dam/zhweb/bilder-dokumente/organisation/direktion-der-justiz-und-des-innern/generalsekretariat/mietwesen/mietzinserhoehungsformular.pdf

mit Formular angezeigter Vertragséanderung mit Fristan-
setzung und Kindigungsandrohung abzumahnen. An-
dernfalls besteht ein gewisses Risiko, dass der Mieter im
Ausweisungsverfahren entgegenhélt, die Erhdhung der
Akontozahlung ohne Verwendung des amtlichen For-
mulars sei trotz seiner Einverstandniserklarung nichtig
gewesen und daher nicht durchsetzbar. Dies kénnte zur
Unwirksamkeit der Kindigung fuhren. Dem Vermieter
entsteht durch dieses Vorgehen kein finanzieller Verlust,
da in der Schlussabrechnung die effektiven Nebenkos-
ten massgebend sind.

Vorgehen bei pauschalierten
Nebenkosten im Mietwesen

Wurden im Mietvertrag pauschale Nebenkosten verein-
bart, kbnnen diese lediglich mittels einseitiger Vertrags-
anderung angepasst werden. Dabei ist fir den neuen
Nebenkostenbetrag auf den Durchschnittswert der ver-
gangenen drei Jahre abzustellen. Dies bedeutet jedoch,
dass sich hohere Energiepreise erst mit einer Verzdge-
rung im Durchschnittswert niederschlagen. Es stellt sich
damit die Frage, ob...

a) nicht lediglich beim Abschluss von neuen Mietver-
tragen eine hohere Pauschale eingesetzt werden soll
(die jedoch bei allfélligen Gerichtsverfahren auch be-
legt werden muss); oder

b) grundsatzlich fir alle laufenden und neuen Mietver-
trage auf eine effektive Abrechnung mit Akontozah-
lungen gewechselt werden soll. In diesem Fall kormmt
das Verfahren Uber die einseitige Vertragsanderung
zum Tragen.

Vorgehen bei Akontozahlungen
im Stockwerkeigentum

Erhebt die Verwaltung periodisch von den Stockwerkei-
gentimern Akontozahlungen fur die gemeinschaftlichen
Kosten und Lasten und fuhren ausserordentliche Aus-
gaben wie namentlich steigende Energiepreise zu einer
Unterdeckung, kann die Verwaltung die Stockwerkei-
gentUmer zu einer Nachschusszahlung anhalten.

Nachschussbeitrdge kénnen grundsatzlich mit einfa-
cher Schriftlichkeit und ohne vorgangigen Beschluss der
Stockwerkeigentimer-Gemeinschaft eingefordert wer-
den. Gemass Art. 712h Abs. 1 ZGB hat die Stockwer-

keigentimer-Gemeinschaft gegentiber den Stockwer-
keigentlimern eine unmittelbare Beitragsforderung. Die
Erhdhung sollte jedoch hinreichend begriinden werden.
Der Verband rat seinen Mitgliedern, mit Blick auf die
steigenden Energiepreise nicht auf die Zahlen der Vor-
jahre abzustellen, sondern die steigenden Energiepreise
bereits im Budget einzukalkulieren und die Stockwer-
keigentimer-Gemeinschaft vor der Beschlussfassung
dartber zu informieren. Das bereitet die einzelnen Stock-
werkeigentumer friihzeitig auf die steigenden finanziellen
Belastungen vor. Auch verhindert es Zahlungsengpasse
und einen administrativen Mehraufwand fur die Verwal-
tung.

Untersagt ist es in jedem Fall, finanzielle Engpasse mit
Mitteln aus dem Erneuerungsfonds zu Uberbriicken. Der
Erneuerungsfonds ist zweckgebunden. Er darf lediglich
aufgrund eines von der Gemeinschaft zu fassenden
Beschlusses fur bauliche Massnahmen an den gemein-
schaftlichen Teilen verwendet werden und dient nicht zur
Bezahlung von Kosten der laufenden Verwaltung bzw.
des laufenden Unterhalts. Eine Entnahme aus dem Er-
neuerungsfonds kann ggf. sogar strafrechtliche Konse-
quenzen zur Folge haben.

Musterschreiben an die Mieter-
schaft von Wohnungen

(Musterschreiben, ausfuhrliche Variante)

Sehr geehrte Frau ... / sehr geehrter Herr ...

Wie Sie aus den Medien erfahren haben, sind die Ener-
giepreise fUr Strom, Gas und Mineraldl an den interna-
tionalen Markten erheblich gestiegen. Dies schlégt sich
auch auf die Nebenkosten unserer Mietliegenschaften
nieder. Wir gehen aktuell davon aus, dass die effektiven
Nebenkosten fur die Abrechnungsperiode ... bis ... (Ab-
rechnung per ...) und allenfalls auch fur die nachfolgen-
den Perioden deutlich héher ausfallen werden als bisher.
Eine Prognose ist derzeit noch schwierig. Wir rechnen
jedoch fur die Liegenschaft XY mit einer Kostensteige-
rung um XX% fur Heiz- und Warmwasserkosten sowie
Allgemeinstrom (Beleuchtung Treppenhauser, Aufzug
usw.).

Es ist uns ein Anliegen, dass Sie am Ende der Abrech-
nungsperiode nicht durch eine erhebliche Nachforde-
rung Uberrascht werden. Darum unterbreiten wir lhnen



ein Angebot, die Akontozahlung geméss Mietvertrag
von derzeit XX CHF/Monat freiwillig auf maximal XX
CHF/Monat zu erhdhen.

Wir verzichten auf eine formelle Anpassung der Akonto-
zahlung mit Verwendung des amtlichen Formulars, weil
Sie im Endeffekt durch hdhere Vorauszahlungen nicht
starker belastet werden und weil wir auf die Anpassung
verzichten, wenn Sie damit nicht einverstanden sind. Mit
Unterzeichnung und Rucksendung des beiliegenden
Formulars bestétigen Sie uns Ihr Einverstandnis zu dem
von uns vorgeschlagenen Vorgehen.

Sie kdnnen uns auch das Datum der Erhéhung und den
neuen Betrag mit dem erwahnten Formular mitteilen. Wir
bitten alle am Mietvertrag beteiligten Personen (Mieterin-
nen/Mieter, bei Ehepaaren und eingetragenen Partner-
schaften: beide Partner/innen), den Talon handschriftlich
Zu unterzeichnen und uns per Post zu retournieren.
Sollten Sie keine Erhdhung der Akontozahlungen win-
schen, mUssen Sie nichts unternehmen.

Es ist uns wichtig zu betonen, dass der Nettomietzins
lhrer Wohnung unverandert bleibt und die Nebenkos-
ten wie bisher am Ende der Abrechnungsperiode nach
effektiven Kosten abgerechnet werden. Die Nebenkos-
tenabrechnung kann durch Sie eingesehen und gepruft
werden. Zu viel bezahlte Akontozahlungen werden zu-
ruckerstattet. Durch Akontozahlungen nicht gedeckte
effektive Nebenkosten werden separat in Rechnung
gestellt.

Wir stellen Ihnen nach Eingang des Formulars eine neue
Rechnung mit QR-Code fur die Anpassung des Dau-
erauftrags zur Verfigung. Bitte beachten Sie, dass die
Bearbeitung 1 bis 2 Wochen in Anspruch nehmen kann.

(Musterformular)

Name Mieter*

Adresse”

PLZ Ort*
Liegenschaft/Wohnung*

Akontozahlung gemass Mietvertrag bisher in CHF*
Akontozahlung neu (maximal XX CHF*) in CHF

Ab Monat/Jahr

(ftr den Folgemonat)

Bemerkungen

Datum, Ort

Unterschrift
Unterschrift
Unterschrift
Unterschrift

*durch die Bewirtschaftung einzusetzen
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